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Abstract 
This study aims at identifying the condition of housing and settlement. This is due to obtaining accurate data 
which can be used as a guideline in the effor to enhance the quality of the housing and settlement 
environment. This is a kind of survey on the housing and settlement located in the subdistrict of Palu Selatan, 
Palu. The data and information on the condition of the housing, facility, and infrastructure with its 
environment are evaluated and analyzed for conclusions and recommended solution. 
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1. Pendahuluan 
     Dalam berbagai rencana dan strategi 
operasional dalam upaya peningkatan kualitas 
lingkungan perumahan dan permukiman di 
perkotaan, kita diperhadapkan pada berbagai 
permasalahan yang beragam yang memerlukan 
langkah penyelesaian yang tidak selalu sama 
antara kawasan perumahan yang satu dengan 
kawasan perumahan lainnya. Karena itu, 
diperlukan suatu perencanaan yang efektif yang 
diawali dengan kegiatan identifikasi.  
Kegiatan identifikasi dalam rangka upaya 
peningkatan kualitas perumahan dan permukiman di 
perkotaan urgen dilakukan melihat fenomena 
pertumbuhan dan perkembangan kota yang 
menunjukkan kecenderungan terus tumbuh dan 
berkembang sejalan dengan makin meningkatnya 
jumlah penduduk baik karena adanya tingkat 
urbanisasi (migrasi) yang tinggi ataupun 
perkembangan alamiah yang berakibat pada semakin 
bertambahnya beban sarana dan prasarana 
lingkungan yang sudah ada.  
 Pertumbuhan dan perkembangan kota 
tersebut dapat dilihat antara lain dengan tumbuh dan 
berkembangnya kawasan-kawasan perumahan dan 
permukiman yang tersebar di berbagai bagian 
wilayah kota. Dapat dicontohkan, selama tahun 2000 
s/d 2004, terdapat beberapa kelurahan di Kecamatan 
Palu Selatan mengalami perkembangan luas lahan 
peruntukan bangunan yang cukup tinggi yakni antara 
16% - 41% per tahun. Wilayah yang dimaksud 
meliputi Kelurahan Pengawu, Tawanjuka, Palupi, 
Petobo dan Kawatuna dengan rata-rata tingkat 
pertambahan masing-masing 27%, 41%, 16%, 17% 
dan 21% (BPS Kota Palu).  
 Dengan melihat kondisi seperti tersebut di 
atas, maka dalam kegiatan identifikasi ini wilayah 
studi yang dipilih adalah Kecamatan Palu Selatan. 
 Maksud dari kegiatan ini adalah untuk 
mengidentifikasi kondisi perumahan dan 
permukiman serta sarana dan prasarana 
lingkungannya di Kecamatan Palu Selatan Kota 
Palu. Adapun tujuannya adalah agar diperoleh 
data akurat tentang kondisi perumahan 
permukiman serta sarana dan prasarana 
lingkungannya.  
 Ruang lingkup kegiatan identifikasi 
meliputi kegiatan survei perumahan dan 
permukiman yang ada di Kecamatan Palu Selatan 
Kota Palu sebagai lokasi terpilih. Data/informasi 
tentang kondisi perumahan, sarana dan prasarana 
lingkungannya yang merupakan hasil survei 
kemudian dievaluasi dan dianalisis sehingga 
diperoleh kesimpulan guna merekomendasikan 
prioritas penanganannya. 
 
2. Metode Kegiatan 
2.1 Batasan lokasi kegiatan identifikasi  
Lokasi kegiatan identifikasi yang ditetapkan 
meliputi kawasan perumahan dan permukiman 
yang ada di Kecamatan Palu Selatan Kota Palu 
dengan luas wilayah administratif 61,35 km
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2.2 Obyek studi 
 Bentuk kegiatan identifikasi perumahan dan 
permukiman ini berupa kegiatan survei dengan 
obyek studi meliputi: 
1) Kesesuaian peruntukan dengan RTRW. 
2) Status pemilikan lahan. 
3) Status pemilikan rumah. 
4) Pemilikan IMB. 
5) Cara membangun rumah 
6) Letak/kedudukan lokasi kawasan perumahan. 
7) Tingkat Kepadatan Penduduk. 
8) Jumlah Penduduk miskin (pra-sejahtera & 
sejahtera-1). 
9)  Kegiatan Usaha Ekonomi penduduk di sektor 
informal. 
10) Kepadatan rumah. 
11) Kondisi rumah. 
12) Kondisi Tata letak rumah/bangunan. 
13) Kondisi Prasarana lingkungan  
14) Kondisi Sarana lingkungan  
15) Kerawanan kesehatan dan lingkungan. 
16) Kerawanan sosial 
 
 Obyek studi seperti telah disebutkan di 
atas sekaligus akan merupakan kriteria-kriteria di 
dalam melakukan proses penilaian nantinya. 
2.3 Metode pelaksanaan 
Pelaksanaan identifikasi perumahan dan 
permukiman ini akan dilakukan dengan metode / 
tahapan-tahapan sebagai berikut: 
 1. Tahap Persiapan 
 2. Tahap Pengumpulan Data 
a) Studi Kepustakaan/studi dokumentasi  
b)  Studi lapangan  
c)   Pengamatan/Observasi 
 3. Tahap Pengelolaan Data 
 4. Tahap Penilaian 
 Penilaian akan dilakukan dengan 
membagi wilayah studi menurut kelurahan dengan 
harapan akan diperoleh hasil yang lebih akurat dan 
detail. Metode penilaian yang digunakan adalah 
Proses Hierarki Analitik (PHA) dengan langkah 
kegiatan sebagai berikut:  
 
a). Menyusun hierarki 
 Penyusunan hierarki digambarkan pada 
Gambar 1. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Gambar 1. Hierarki untuk Mengetahui Tingkat Kelayakan Perumahan Permukiman 
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           Tabel 1. Skala Banding Secara Berpasang 
Intensitas 
Pentingnya 
Definisi Penjelasan 
1 Kedua kriteria sama pentingnya Dua kriteria menyumbangnya 
sama besar pada sifat itu 
3 Kriteria yg satu sedikit lebih penting 
ketimbang yg lainnya 
Pengalaman dan pertimbangan 
sedikit menyokong satu kriteria 
atas yang lainnya 
5 Kriteria yg satu esensial/sangat 
penting ketimbang kriteria yg 
lainnya 
Pengalaman dan pertimbangan 
dengan kuat menyokong satu 
kriteria atas yang lainnya 
7 Satu kriteria jelas lebih penting dari 
kriteria yg lainnya 
Satu kriteria dengan kuat 
disokong, dan dominannya telah 
terlihat dalam praktik. 
9 Satu kriteria mutlak lebih penting 
ketimbang kriteria yg lainnya 
Bukti yang menyokong kriteria 
yang satu atas yang lain memiliki 
tingkat penegasan tertinggi yang 
mungkin menguatkan.  
2,4,6,8 Nilai-nilai antara di antara dua 
pertimbangan yang berdekatan 
Kompromi diperlukan antara dua 
pertimbangan. 
            Sumber: Thomas L. Saaty, 1993. 
 
 
b). Menetapkan prioritas 
 Dari sekian kriteria yang ditetapkan jelas 
memiliki pengaruh yang berbeda-beda, karena itu 
perlu ditetapkan prioritas di antara kriteria-kriteria 
tersebut.  
 Dalam menetapkan prioritas kriteria-kriteria 
digunakan skala banding berpasang. (Tabel  1). 
 
c). Penilaian kriteria 
Pemberian nilai pada masing-masing kriteria 
dimaksudkan bahwa setiap kawasan perumahan 
dapat diperbandingkan (dan dinilai) satu dengan 
yang lainnya berdasarkan setiap kriteria yang telah 
ditetapkan sebelumnya. Pemberian nilai pada 
masing-masing kriteria ditetapkan sebesar 1, 3 atau 5 
menurut klasifikasi kondisi masing-masing kriteria. 
Dasar pemberian nilai pada setiap klasifikasi kriteria, 
adalah: 
 Analisis yang dilakukan melalui pendekatan 
kuantitatif dengan menggunakan standarisasi 
kebutuhan prasarana dan sarana permukiman 
dengan membandingkan terhadap kondisi 
eksisting di lapangan., sehingga akan tergambar 
bilamana sarana dan prasarana lingkungan pada 
wilayah studi sudah memadai atau sebaliknya. 
 Melakukan kajian terhadap teori-teori atau 
konsep-konsep yang ada untuk kemudian 
diambil untuk penilaian terhadap kondisi 
perumahan serta sarana dan prasananya yang 
merupakan hasil observasi di lapangan.  
 
d). Skoring 
Skoring merupakan besaran ”nilai” dan ”bobot” dari 
masing-masing kriteria dengan cara mengalikan 
besarnya ”nilai” dengan ”bobot” yang diperoleh dari 
hasil survei dan data sekunder. 
 
3. Hasil Pembahasan dan Penilaian 
 Proses penilaian dilakukan dengan tahapan 
yang diawali pembobotan terhadap kriterian yang 
ada, kemudian dilakukan penilaian terhadap 
masing-masing kriteria, dan terakhir dilakukan 
scoring guna menetapkan rangking prioritas 
penanganan menurut kelurahan.  
 
3.1 Hasil pembobotan 
Hasil pembobotan setiap kriteria disajikan dalam 
Tabel 2.  
 
3.2 Penilaian 
Mengacu pada besaran nilai yang perlu ditetapkan 
menurut klasifikasi kondisi masing-masing kriteria, 
serta hasil pembahasan masing-masing kriteria, 
maka kemudian dilakukan penilaian dengan cara 
menetapkan besaran nilai masing-masing kriteria 
menurut kondisinya. Adapun hasil penetapan nilai 
masing-masing kriteria menurut kelurahan telah 
tertuang pada Tabel 3. 
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      Tabel 2. Hasil pembobotan setiap kriteria 
 
Kelompok  
Setiap Kriteria 
Bobot % 
Kriteria Kelompok 
Kriteria  
Setiap 
Kriteria  
A Kesesuaian peruntukan kawasan perumahan dgn RTRW 3.36 3.36 
B Status pemilikan Lahan  3.36 3.36 
C Letak/Kedudukan lokasi kawasan perumahan 3.36 3.36 
D 1. Tingkat Kepadatan Penduduk 
7.67 
3.56 
 
2. Jumlah Penduduk Miskin 1.55 
3. Kegiatan usaha ekonomi penduduk di sektor informal 0.33 
4. Kerawanan Kesehatan dan Lingkungan 1.55 
5. Kerawanan Sosial/ Angka Kriminalitas 0.68 
E 1. Kepadatan rumah/bangunan 
43.11 
4.58 
 
2. Kondisi rumah 27.30 
3. Kondisi Tata Letak Rumah/Bangunan 11.23 
F 1. Kondisi penyediaan air bersih 
24.88 
8.90 
 
2. Kondisi jamban keluarga/MCK 8.90 
3. Kondisi pengelolan sampah 1.61 
4. Kondisi drainase 1.61 
5. Kondisi jalan  3.85 
G 1. Kondisi sarana pendidikan 
14.28 
5.11 
 2. Kondisi sarana kesehatan 5.11 
3. Kondisi sarana perniagaan 2.21 
4. Kondisi sarana peribadatan 0.92 
5. Kondisi sarana lainnya 0.92 
T O T A L 100.00 100.00 
 
 
3.3 Scoring dan rangking 
 Scoring merupakan besaran ”bobot” dan 
”nilai” dari masing-masing kriteria dengan cara 
mengalikan besarannya ”bobot” dengan ”nilai”. 
Lihat Tabel-III.3. Nilai scoring yang diperoleh 
masing-masing kelurahan kemudian digunakan 
untuk menyusun rangking/urutan prioritas 
penanganan. 
 Berdasarkan hasil scoring masing-masing 
kriteria menurut kelurahan, seperti yang tercantum 
pada Tabel-III.3, diperoleh rangking dengan urutan 
sebagai berikut: I. Kawatuna; II. Lolu Selatan; III. 
Tatura Selatan; IV. Birobuli Utara; V. Lolu Utara; 
VI. Palupi; VII. Pengawu; VIII. Tatura Utara; IX. 
Birobuli Selatan; X. Petobo; XI. Tavanjuka; dan 
XII. Tanamodidi. 
 Permasalahan dominan yang 
teridentifikasi di Kelurahan Kawatuna yang berada 
pada rangking pertama adalah terkait masalah 
jumlah keluarga miskin yang masih cukup besar 
pada wilayah tersebut yakni 64% dari jumlah 
keluarga yang ada. Seperti diketahui umumnya 
faktor kemiskinan keluarga berpengaruh langsung 
pada kondisi rumah yang ditempatinya. Selain itu, 
masalah penyediaan prasarana air bersih dan 
jamban/MCK juga menjadi masalah dominan di 
kelurahan ini. Terdapat sebanyak 23% rumah yang 
belum memiliki prasarana air bersih yang memadai, 
serta masih terdapat 4% rumah yang belum 
memiliki jamban/MCK. 
 Sementara Lolu Selatan yang berada pada 
rangking kedua, permasalahan dominan yang 
teridentifikasi pada wilayah ini adalah menyangkut 
tingkat kepadatan penduduk, tingkat kepadatan 
rumah/bangunan dan masalah ketersediaan 
jamban/MCK. Tingkat kepadatan rumah/bangunan 
pada wilayah ini adalah yang tertinggi di wilayah 
studi yakni 21 unit/ha, namun angka kepadatan 
tersebut belum termasuk kategori padat.  Umumnya 
tingkat kepadatan rumah dalam suatu kawasan 
perumahan erat hubungannya dengan masalah 
ketersediaan dan daya dukung sarana dan prasarana 
lingkungan yang ada dalam suatu kawasan 
perumahan. 
 50 
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  Tabel 4. Nilai Scoring dan Rangking Menurut Kelurahan 
 
 
 
 Secara umum di wilayah studi, 
ketersediaan prasarana jalan dan drainase menjadi 
permasalahan hampir di semua kelurahan. Bila 
diprosentasekan maka masih terdapat rata-rata 63% 
rumah yang belum memiliki saluran 
pembuangan/drainase yang memadai, serta rata-rata 
30% rumah yang belum memiliki prasarana jalan 
yang memadai. Saluran air/drainase dalam 
lingkungan perumahan berfungsi menyalurkan air 
bila terjadi hujan serta sebagai saluran pembuangan 
air buangan aktifitas rumah tangga. Saluran air 
sangat berperan dalam menjaga agar lingkungan 
perumahan tidak tergenang air. Genangan air pada 
lingkungan perumahan disamping akan 
meningkatkan kelembaban juga akan menjadi media 
perkembangan berbagai serangga pembawa 
penyakit. Begitu pula dengan fungsi jalan, 
kemudahan pencapaian ke suatu kawasan perumahan 
atau pencapaian dari kawasan perumahan ke tempat 
kerja dan pusat-pusat lingkungan lainnya sangat 
tergantung kepada ketersediaan prasarana jalan yang 
memadai. 
 
4. Kesimpulan dan Saran 
4.1 Kesimpulan 
Kesimpulan yang dapat ditarik dari pembahasan 
hasil kegiatan identifikasi perumahan dan 
permukiman yang dilakukan di Kecamatan Palu 
Selatan adalah sebagai berikut: 
1) Kondisi aktual tata ruang yang ada menunjukkan 
bahwa wilayah studi sebagaimana rencana 
penggunaan lahan umumnya tidak mengalami 
perubahan sebagaimana peruntukannya sebagai 
kawasan permukiman. 
2) Backlog di wilayah studi untuk tahun 2006 
adalah sebanyak 1.681 unit. Sementara jumlah 
rumah kategori sederhana dan semi permanen 
yang memerlukan upaya peningkatan kualitas 
adalah sebanyak 5.063 unit. 
3) Pemberian IMB untuk bangunan rumah tinggal 
dari tahun 1995 s/d 2005, khususnya di 
Kecamatan Palu Selatan, baru mencapai 3.774 
unit rumah atau masih terdapat sebanyak 
21.543 unit atau 85% rumah yang belum 
memiliki IMB. 
4) Proporsi perumahan yang dibangun secara 
swadaya masyarakat masih jauh lebih besar 
 52 
dibandingkan dengan yang dilakukan sektor 
formal (perumnas/developer swasta), yakni 86% 
berbanding 14%. 
5) Wilayah Kelurahan Pengawu, Tawanjuka, 
Palupi, Petobo dan Kawatuna dapat 
dikategorikan sebagai wilayah pengembangan 
kawasan perumahan dan permukiman yang 
strategis dengan berbagai potensi yang 
dimilikinya. 
6) Tingkat kepadatan penduduk di Kelurahan Lolu 
Selatan termasuk kategori menengah/sedang, 
sementara kelurahan lainnya masih ketegori 
rendah. 
7) Kelurahan Kawatuna memiliki prosentase 
keluarga miskin yang paling besar, yakni 64% 
dari jumlah keluarga yang ada, dan termasuk 
kategori wilayah dengan jumlah penduduk 
miskin tinggi. Sementara kelurahan lainnya 
masih di bawah 50%. 
8) prosentase jumlah usaha ekonomi penduduk 
berskala kecil menurut kelurahan bervariasi 
antara 1% sampai dengan 9%. 
9) kawasan perumahan di wilayah studi dapat 
dikategorikan sebagai kawasan perumahan 
belum padat bangunan, dengan variasi 
kepadatan masih antara 1 s/d 21 unit rumah per 
ha. 
10) Kondisi tata letak bangunan/rumah yang baik 
umumnya dijumpai pada kawasan perumahan 
yang dibangun oleh sektor formal (pengembang 
perumahan) dan atau kawasan perumahan di 
mana sebelumnya telah dilakukan kegiatan 
konsolidasi lahan (Land Consolidation) pada 
kawasan tersebut. 
11) Masih terdapat 1% Rumah Tangga di wilayah 
studi yang belum mampu memenuhi kebutuhan 
air bersihnya dengan memanfaatkan fasilitas 
seperti sambungan PAM dan atau membuat 
sumur sendiri. 
12) Teridentifikasi bahwa masih terdapat rumah 
yang belum memiliki jamban, kondisi seperti ini 
dijumpai pada kawasan perumahan di Kelurahan 
Petobo (1%), Kawatuna (4%), Tatura Selatan 
(7%), dan Lolu Selatan (2%). 
13) Terdapat sebanyak 63% rumah yang ada di 
wilayah studi yang belum memiliki saluran 
pembuangan yang memadai. 
14) Teridentifikasi bahwa di wilayah studi masih 
terdapat sebanyak 22% rumah yang memiliki 
jalan berupa jalan tanah dan 8% berupa jalan 
makadam. 
15) Sarana kesehatan berupa Apotik, Puskesmas, 
dan Rumah sakit dianggap sudah mencukupi 
jumlahnya. 
16) Sarana perniagaan berupa kios/warung yang 
ada di wilayah studi jauh melampaui standar 
kebutuhan. Demikian halnya dengan jumlah 
toko yang ada juga telah jauh melampaui 
standar jumlah kebutuhan. 
 
4.2 Saran-saran 
 Sebagai sasaran dalam kegiatan ini adalah 
diharapkan dapat memprioritaskan upaya 
peningkatan dan atau peningkatan kembali kualitas 
lingkungan perumahan dan permukiman yang 
memiliki kondisi buruk/rawan. Karena 
diperhadapkan pada permasalahan yang beragam 
antara kelurahan yang satu dengan kelurahan yang 
lain sehingga memerlukan langkah penyelesaian 
yang tidak selalu sama.  
 Namun terlepas dari beragamnya 
permasalahan yang dihadapi pada masing-masing 
kelurahan, disarankan untuk dapat mengupayakan 
peningkatan kualitas lingkungan perumahan dan 
permukiman yang memiliki kondisi buruk di 
masing-masing kelurahan dengan melaksanakan 
program antara lain berupa Dukungan Prasarana 
dan Sarana Dasar Permukiman (PSD Perkim) yang 
diperlukan sesuai standar pelayanan minimal yang 
ditetapkan yang meliputi jalan lingkungan, 
drainase, air bersih dan sanitasi, yang disiapkan 
secara terpadu untuk setiap kawasan perumahan 
dan permukiman yang memiliki kondisi buruk., 
sehingga dapat terwujud pengembangan perumahan 
dan permukiman yang sehat, teratur, aman dan 
produktif. 
 Disarankan pula bahwa upaya peningkatan 
kualitas rumah sederhana dan semi permanen yang 
dibangunan secara swadaya perlu dilakukan melalui 
kredit mikro perumahan untuk perbaikannya 
dengan pemberdayaan pembangunan berbasis 
kelompok masyarakat yang pembiayaannya 
dikaitkan misalnya dengan kredit UKM dan Subsidi 
BBM. 
Pengadaan rumah baru untuk mengantisipasi 
backlog perlu dilakukan dengan berbagai upaya 
antara lain: Meningkatkan efisiensi dan kualitas 
serta mendorong peran pasar perumahan dalam 
penyediaan perumahan khususnya bagi masyarakat 
berpenghasilan rendah; Mengembangkan sistem 
bantuan perumahan, yang berorientasi pada 
ketepatan sasaran; serta Meningkatkan 
keswadayaan masyarakat dalam pemenuhan 
kebutuhan perumahannya. 
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